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AVALIACOES EM MASSA




Algumas Aplicacoes
- Plantas de Valores

- Desapropriacoes
- Instituicao de Faixas de Servidao

rubens@dantas.eng.br



Primeiras Avaliacoes em Massa do Brasil

- Modelo de avaliacéo de terrenos para desapropriacao do Metro-SP (70)
PU=q*FF*FT*FP*FM * FE
FT = (Fa/Fp)?>%® e FP = (Pa/Pp)°:>0
- Modelo de avaliagcao de apartamentos funcionais em Brasilia (90)
PT = 35,9059 * DO 01124 * 1 0260 €© * 1,0278 PA * 1,0029 A¢ *
DA 04373 * 1 1147 OF * 1 0702 AS * AP 07992 *

SQlOO -0,0060 * SQZOO -0,00884 =* 1,02413 VA
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Recomendacdes da NBR - 14.653-2

- Nas avaliacoes em massa, a partir de dados cadastrais,
recomenda-se vistoria por amostragem, com o0 objetivo de

aferir os critérios e percepcdes considerados no cadastro.
(item 7.3.5.3).

- Recomenda-se a utilizacao de Regressao Espacial quando
constatada a existéncia de autocorrelacao espacial entre
0s dados observados. Este procedimento tem se mostrado
especialmente util em avaliacdoes em massa, plantas de
valores genéricos, estudos de velocidades de vendas e de
demandas habitacionais, entre outros.

(itens C.1.1 e C.1.2)
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Etapas do Processo

18 Conhecimento da massa de iméveis a avaliar

29) Preparacao da pesquisa

32) Coleta de dados

42) Escolha e construcao de variaveis explicativas

54) Processamento e analise dos dados

62) Escolha da metodologia e especificacao do modelo

79) Avaliacao em massa



Possivels Variaveis Explicativas

Caracteristicas Fisicas
Caracteristicas Temporais

Natureza do Evento

Caracteristicas Locacionais
Parametros Urbanisticos

Parametros Ambientais

Informacoes cadastrais e estatisticas

Proxies Espaciais
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Algumas Variaveis Proxies Espaciais

Renda Percapta

Densidade de Ocupacao do Solo
Densidade Populacional
Densidade de Verticalizacao
Densidade de Comércio e Servicos
Percentual de Ocupacao de Assentamentos
Zonas de Incorporacao

indice de Velocidade de Vendas
Incidéncia de Crimes

Relevo

Densidade de Trafego

Transito de Pedestres
rubens@dantas.eng.br



Exemplo de Construcao de uma Variavel Proxy Espacial a
partir dos dados de Renda do IBGE
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Variograma da Renda para disgnostico da dependéncia espacial
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Legenda

Fortaleza
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Mapa de Distribuicdo da Renda suavizado pelo Processo de Krigeagem
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Curvas de Nivel de Renda
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Especificacao de Modelos de Avaliacoes em Massa

- Escolha da Variavel Dependente

- Forma Funcional

NP=b,+b, *INA+b,*E+b,*N+b,*E2+ b *N2+bg*EN + ....

12
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Escolhas de Escalas nas AvaliacOes em Massa

- Modelo Linear:

Pu=b+b A => PT =Pu.A => PT =b.A+b - A?
0 1 0
dPT/dA=bO+2.b1. A dPT/dA=0 => b,+2.b;.A=0 ou A=-b,/2b,

- Modelo Exponencial:
Pu =KxWA PT = KXAXxWA

dPT/dA = K xAX WAX InW + Kx WA

dPT/dA=0 ==K XAXWAXINW+KxWA=0 ou A=-1/InW
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Escolhas de Escalas nas Avaliacoes em Massa
- Modelo Potencial:
Pu =KxAbPl => PT =KXxAXADPL oy PT =KxAbl+1
dPT/dA =K x (b, + 1) xAb?

dPT/dA=0 =>Kx(b;+1)xAP1=0 ou A=0
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& Arquivo Editar Dados Variaveis Graficos MatrizdePesos  Modelo  Diagndsticos  Avaliagio  Janela  Ajuda - B
NDEHs2R-5/8-¢/7¢- W@
& Relatérios e Resultados do Programa
Visualize os resultados dos calculos gerados pelo programa.
@ Graficos Relatério Geral | Residuos | Grandes Residuos | Pontos Irfluenciantes | Matriz de Comelagies | Uiagnadsticos | Dados ndo Utiizados
Resultados Gerais
0 Relatérios Mﬂa’ﬁico de Regressio A
Desvio Pado 584 3239
des do Resutad
e Esatistca e 31718
Nivel de Significincia do Modelo | 0,0065
Coficiente de determinaggo 08338
Cosficiente de determinaao ajustado |0, 7482
v
Resultados Por Varigvel
Variavel Escala Coeficientes Desvio Padrao Estatisticat Nivel de Signficancia
67346349 7753361 8.6861 0,0001
AP X -15,6251 45540 -3431 0.0110
Andar X 125,2469 85,6115 14630 01869
dade X -300,3500 58,2380 -5,1580 0.0013
Vagas X 1580, 7748 4655570 33954 00115
FU X
Equacao do Modelo:
PU = 67346349 + (-15,6251) * AP + 1252469 * Andar + (-300,3900) * dade + 1580,7745 * Vagas
K Salvartudo
B Madala Ceradn Mz Pactantac 3N



&/ Arquivo Editar Dados Varidveis Graficos  MatrizdePesos  Modelo  Diagndsticos  Avaliagio  Janela  Ajuda -8 X
DEd 2R 98-8/ ¢ K0 4
Graficos
Visualize e Navegue pelos graficos gerados.
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&/ Arquivo Editar Dados Varidveis Graficos  MatrizdePesos  Modelo  Diagndsticos  Avaliagio  Janela  Ajuda -8 X
DEW 4289897 80 2
E Relatorios e Resultados do Programa
Visualize os resultados dos calculos gerados pelo programa.
@ Graficos Relatdrio Geral | Residuos | Grandes Residuos | Fortos Influenciantes | Matriz de Comelagies | Diagnosticos | Dados ndo Utiizados
Resuttados Gerais
g Relatdrios Madelo Classico de Regressdo 2
Desvio Padréo 01858
Opgies do Resutado

Estatistica Fc 84506

Nivel de Signficancia do Modelo  |0,0082

Cogficiente de determinaggo 08284
Cogficiente de determinagao ajustado | 0,7304 y
Resutados Por Varidvel
Variavel Escala Coeficientes Desvio Padrdo Estatisticat Nivel de Signficancia
m 86993 01464 554310 0,0000
AP X 40,0030 00009 -35365 0,005
Andar X 0.0253 00162 15637 01613
|dade X 0.0525 00110 -4.7741 0,0020
Vagas X 03188 0.0879 1624 0.0085
PU Lni)
Equacdo do Modelo:

PU =5996,6240*0,9970 " AP *1,0256 * Andar * 0,9489 " Idade * 1,3750 " Vagas

B Madzls Feradn Miac Pactantac 3701
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DG S 2R-5 6887 K@ »
Graficos
Visualize e Navegue pelos graficos gerados.
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&/ Arquivo Editar Dados Varidveis Graficos  MatrizdePesos  Modelo  Diagndsticos  Avaliagio  Janela  Ajuda -8 X
DEW 4289897 80 2
E Relatorios e Resultados do Programa
Visualize os resultados dos calculos gerados pelo programa.
@ Graficos Relatdrio Geral | Residuos | Grandes Residuos | Fortos Influenciantes | Matriz de Comelagies | Diagnosticos | Dados ndo Utiizados
Resuttados Gerais
g Relatdrios Madelo Classico de Regressdo 2
Desvio Padréo 01766
Opgies do Resutado

Estatistica Fc 05404

Nivel de Signficancia do Modelo  |0,0058

Cogficiente de determinaggo 08450
Cogficiente de determinagao ajustado | 0,7564 y
Resutados Por Varidvel
Variavel Escala Coeficientes Desvio Padrdo Estatisticat Nivel de Signficancia
m 101532 0.4051 250612 0,0000
AP Lni) 04002 01048 -38158 0,005
Andar X 0.0270 0.0154 1.7570 01223
|dade X 0,0304 00102 -38748 0.0067
Vagas X 02728 00734 3767 0,0075
PU Lni)
Equacdo do Modelo:

PU=256734222* AP ~-0,4002*1,0274 " Andar* 09613 " Idade * 13137 " Vagas

W i Paradn Miac Pactantac 3701




§ Arquivo Editar Dados Varigveis Gréficos MatrizdePesos  Modelo  Disgnosticos  Avaliagdo  Janela  Ajuda - g
DEd $2R-38-8/7 ¢ K@ 3
Graficos
Visualize e Naveque pelos graficos gerados.
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Exemplos de Modelos de Avaliacao em Massa

- Terrenos Fortaleza

0,0651 2009 2010 2011 2012

PU =19,3975* DV *1,2212  *1,6463  *2,2318  *3,1059 *

2013 E N E2 N2 E*N

3,71622 *1,0168 *1,0174 =*0,998/ * 1,0009 *1,0002 *

TR OF 0,0347 BM 0,1334 -0,1091

1,4129 *1,7891 *RE *1,0755 *FE *AT *

-0,0416 Eixo 0,0281 0,4559 -0,0057 AG

APR *1,0388 *IA * VBT *ASN *1,1216 *

EG GP GS
1,0338 *1,0616 *1,0348
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Exemplos de Modelos de Avaliacao em Massa

- Terrenos em Porto Alegre

PU = 496,0236 * RE 02710 * 1 0838 PO* 1,1103 EX * AT -0:3301 *

IA 0,3804 * 1,2296 Fonte % RH 0,3519 % FE 0,1590 * DV 0,0157 * 1,2168 7| *
0,9679 E* 1,0198 N* 1,0015 E2 * 1,0015 N2 * 0,9968 E"

- Casas em Caxias do SUL

PT = 37,8873 * DO 0,1105 % DV 0,0244 * RE 0,3372 % CT 0,2889 * AC 0,5913 * PC 0,5779 %
0,9991!dade * 1 0692 Sl * 0,851 Bacia* 09,9947 E* (0,9980 N * 1,0007 E2 *

0,9998 N2* 1,0001 EN

Nota: foi utilizado o sistema SAB - Sistema de Avaliacao de Bens - www.sab.eng.br



Conclusdes e Recomendacodes

Nas avaliacOes em massa recomenda-se utilizar toda evidéncia
de dados cadastrais, estatisticos, ambientais e locacionais
disponiveis, observando-se ainda:
- A especificacdo do modelo multiplicativo com a variavel
area na forma potencial,
- A construcao de Proxies Espaciais quando da existéncia
de efeitos de dependéncia espacial,
- Inclusao de polindmios de tendéncias para minimizar
0s efeitos espaciais a grande escala.
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